Procedura esecutiva esattoriale n. 000/’09  

ROSSI Geom. MARIO
Via Tiburtina, n. 7 - 42124  Reggio Emilia

telefono 0522. ……………   FAX 0522……………..
cell. ……………….. e.mail: …………………………..

TRIBUNALE DI REGGIO EMILIA

Ufficio Esecuzioni immobiliari 
Esecuzione esattoriale 000/’09


Giudice delegato:  Dott. Fanticini o Dott. Rat
Esecuzione promossa da:   
Equitalia s.p.a. 
contro:                                     ( nome esecutato)
Rapporto di valutazione 

Immobile posto in Reggio Emilia  - Via ……………… n°  21
Ausiliario del custode giudiziale:  geom. Rossi Mario
FOTO SIGNIFICATIVA DELL’IMMOBILE
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1- RIASSUNTO E DATI GENERALI

PROCEDURA N. 000/’09 


Esecutato:   ………………………..
Procedente: Equitalia Emilia Nord s.p.a.  
Intervenuto:  ---    
· Data conferimento incarico: ………………………
· Termine di consegna della relazione presso la Cancelleria delle esecuzioni ……………………
· Udienza: ……………………..ore ………
· Atto pignoramento: trascritto il 00.00.0000 al R.P. 0000
· Contributo unificato: SI

2-COMUNICAZIONI

L’esperto avvisato dal Custode immobiliare di cui è ausiliario  ha partecipato all’inizio delle operazioni peritali in data ………………….., in ausilio al Custode, sugli immobili dei signori :

1. Il debitore …………………. tramite raccomandata ritornata il ………………………….;

3-DATI CATASTALI

3.1-DATI CATASTALI DEI BENI COME RISULTANTI DALL’ATTO DI PIGNORAMENTO

I. - BENI CENSITI AL CATASTO URBANO (N.C.E.U.) 
INTESTATI:

………................................................. nato a …………………………………………..il ……..............................................,  codice fiscale………………………………………...  proprietario in regime di separazione dei beni; 
	Tipologia del bene
	Ubicazione
	Dati catastali

	
	
	Fg.
	Zona cens.
	Mappale e subalterno
	Consistenza

e superficie
	Categoria
 e classe
	Rendita

	abitazione
	Comune di 
………………………….
Via ………………… , 21
	00
	-
	00 sub 00
	Vani 4,5
	A/3 di 2° classe
	313,75 euro 


3.2-DATI CATASTALI DEI BENI COME REALMENTE RISULTANTI ALLA DATA DELLA PERIZIA

II - BENI CENSITI AL CATASTO URBANO (N.C.E.U.) 
INTESTATI:

………………………………..nato a …………………………………… il …………………, codice fiscale ………………………………..  proprietario in regime di separazione dei beni; 
	Tipologia del bene
	Ubicazione
	Dati catastali

	
	
	Fg.
	Zona cens.
	Mappale e subalterno
	Consistenza

e superficie
	Categoria e classe
	Rendita

	abitazione
	Comune di 
…………………..
Via………………… , 21
	00
	-
	00 sub 00
	Vani 4,5
	A/3 di 2° classe
	313,75 euro 


3.3-COMMENTI ALLA SITUAZIONE CATASTALE

· I dati catastali riportati nello schema I sono quelli desunti dall’atto di pignoramento (vedi allegato 7.8) mentre quelli dello schema II sono  quelli della situazione catastale attuale. Tutte le proprietà risultano regolarmente censite e vi è piena corrispondenza tra i beni pignorati e quelli accatastati. 
· Confini catastali: L’APPARTAMENTO posto al piano terzo confina a sud ed est con area cortiliva comune, a nord con vano scale e pianerottolo comuni, ad ovest con altro alloggio gia’ ragioni Roberto Nizzoli;  LA CANTINA confina con corridio, comune, cortile comune e ragioni gia’ Ligabue; LA SOFFITTA confina con area cortiliva comune passaggio comune, gia’ ragioni Casarini o aventi causa.
4-DESCRIZIONE DEI BENI

Piena proprietà di porzione di immobile privo di ascensore,  consistente in appartamento al piano terzo con cantina al piano seminterrato e porzione di soffitta al piano quarto, correttamente  identificate nella scheda catastale.

La struttura dell’edificio è in muratura e cemento armato titpica dei primi anni sessanta, con solai travetti e pignatte in laterizio, copertura con struttura in travetti di cemento e tavelloni e con sovrastante manto di copertura in tegole.

L’edificio e’ costituito da un piano seminterrato adibito a cantine e servizi, il piano terra adibito a negozi e tre piani fuori terra adibiti ad abitazioni oltre a sottotetto suddiviso in porzioni attribuite in proprieta’ esclusiva quali accessori.

La palazzina, seppur ordinata, mostra le caratteristiche tipiche e mai rinnovate della costruzione originaria con scantinato e solaio al grezzo con impiantistica e serramenti mediocri, vano scale ordinario, area cortiliva pressoche’ inesistente del tutto pavimentata e destinata a sosta e passaggio;  la palazzina e’ su strada di grande traffico cittadino interno, a pochi metri dall’ospedale cittadino e quindi in situazione ambientale disagiata ancorche’ comoda a tutti i servizi.
L’appartamento e’ composto da ingresso, cucina, soggiorno,  bagno e una camera da letto, balcone al piano terzo, porzione di sottotetto delimitata da parete in cartongesso, cantina al piano scantina.

  
L’appartamento mostra le seguenti finiture:  gli intonaci interni sono in malta di calce e cemento del tipo civile tinteggiati a tempera; il riscaldamento e’ fornito da caldaia che fornisce anche l’acqua calda posizionata nel bagno ed alimentata a  gas con riscaldamento  distribuito con elementi in ghisa sottotraccia;   i pavimenti sono in ceramica, i rivestimenti nel bagno e nell’angolo cottura sono in ceramica di antica posa;  i serramenti interni sono in legno di pino vernicitao con vetro semplice e quelli esterni costituiti da avvolgibile di plastica;  le porte sono in legno tamburato, anche quella di ingresso; lo stato di conservazione e manutenzione dell’alloggio e’ di stato mediocre.

La superficie commerciale parametrata dell’appartamento risulta di complessivi  mq
 61,60 circa, costituita dalla superficie commerciale dell’alloggio di mq 55,30, superficie del balcone considerata al 40% di mq 6,50, superficie commerciale della soffitta di mq 9,00 considerata al  25%, superficie commerciale della cantina di mq 6,00 considerata al 25%.

  5-LOTTI DI VENDITA

In virtù della natura, destinazione ed ubicazione dei beni pignorati, la vendita puo’ avvenire solo un unico lotto corrispondente all’alloggio piu’ le pertinenze esclusive indicate, oltre alle porzioni comuni dell’edificio.


5.1.1-LOTTO 1: DATI CATASTALI

    INTESTATI:

………………………………….  nato a …………………………….. il ………………, codice fiscale …………………………..  proprietario in regime di separazione dei beni; 
	Tipologia del bene
	Ubicazione
	Dati catastali

	
	
	Fg.
	Zona cens.
	Mappale e subalterno
	Consistenza

e superficie
	Categoria e classe
	Rendita

	abitazione
	Comune di 
…………………………..
Via …………………., 21
	00
	-
	00 sub 00
	Vani 4,5
	A/3 di 2° classe
	313,75 euro 


   5.1.2-LOTTO 1: DESCRIZIONE COMMERCIALE 

Piena proprietà di porzione di immobile privo di ascensore consistente in appartamento al piano terzo con cantina al piano seminterrato e porzione di soffitta al piano quarto, identificate nella scheda catastale; la superficie commerciale dell’unita’ immobiliare presa in esame  risulta di circa  mq 61,60 costituita dalla superficie commerciale dell’alloggio di mq 55,30, superficie del balcone considerata al 40% di mq 6,50, superficie commerciale della soffitta di mq 9,00 considerata al  25%, superficie commerciale della cantina di mq 6,00 considerata al 25%; l’immobile edificato neli primi anni sessanta non e’ mai stato ristrutturato e pertanto mostra finiture mediocri. Conforme alle normative edilizie ed urbanistiche.

    5.1.3-LOTTO 1: REGOLARITA’ EDILIZIA 
L’edificio e’ stato costruito precedentemente al 01.09.1967;  in data 01.12.1989 il comune di Correggio rilasciava concessione in sanatoria con pratica al prot. 9417, che aggiornava lo stato di fatto riportato sulla scheda catastale a quanto depositato negli elaborati della concessione edilizia. 
Per quanto si e’ potuto verificare l’immobile risulta conforme alle normative edilizie ed urbanistiche del comune di Correggio, la scheda catastale riporta la situazione riscontrata in loco.  L’immobile risulta privo di certificazioni, anche impiantistiche, successive al rilascio del condono.

5.1.4-LOTTO 1: EVENTUALI OPERE DI RIPRISTINO

Non sono da prevedersi lavori di ripristino.

   5.1.5-LOTTO 1: COSTI DI REGOLARIZZAZIONE

     Non sono previsti costi di regolarizzazione.
    5.1.6-LOTTO 1: OCCUPAZIONE DELL’IMMOBILE

L’ immobile è attualmente abitato dal sig. ………………………………………. che si dichiara cugino del debitore;  il sig. ……………………………… al telefono del cugino -  in data 00.00.0000 in occasione dell’intervento con fabbro dell’esperto scrivente per apertura forzosa della porta - si e’ detto in rientro in italia con la famiglia ed essere rimasto in Marocco due mesi a causa del decesso di sua madre;

l’alloggio si presenta infatti occupato e vissuto, con mobilio ed arredi, masserizie ed oggetti personali.

Dopo aver inviato raccomandata regolarmente ricevuta dal debitore in data 00.00.0000, dopo aver piu’ volte tentato l’accesso anche intervistando i condomini dell’edificio, dopo aver tentato con l’amministratore del condominio contatto telefonico, dopo aver lasciato messaggi fuori dalla porta il tutto senza esito lo scrivente in data 00.00.0000 alle ore 11 provvedeva con il fabbro di …………………………Sig. …………………………… all’accesso forzoso all’alloggio;  nel pomeriggio dello stesso giorno veniva contattato dall’occupante che incontravo alle ore 18:  dopo colloquio con il sig. ……………………………… che garantiva al rientro impegno per saldare il debito, consegnavo al cugino la chiave della nuova serratura dietro liberatoria per il contenuto dell’alloggio.
STATO CIVILE:  il sig. ………………………………risulta aver contratto matrimonio con ……………………… in …………………………. il 00.00.0000;  nel 0000 in occasione dell’acquisto dell’alloggio si dichiarava in regime di separazione dei beni con la moglie:  l’atto di matrimonio non e’ disponibile all’ufficio anagrafe comunale;  dallo stato di famiglia il debitore e la moglie alloggiano nell’immobile oggetto di stima con i due figlio di 3 ed 1 anno.  

5.1.7-LOTTO 1: VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
VINCOLI GIURIDICI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

· Non risultano domande giudiziali.

· Non risultano altre limitazioni se non quelle già descritte nei precedenti capitoli della relazione. 
VINCOLI GIURIDICI A CARICO DELLA PROCEDURA

Per l’elenco delle iscrizioni, e pignoramenti gravanti aggiornate alla data del 00.00.0000 sul bene, da cancellarsi a cura della procedura che di seguito si riassumono:

· Ipoteca volontaria iscritta in data 00.00.0000  al n. …………….. R.P., a favore della Banca………………………………………..., per importo di €  000.000,00 a garanzia di mutuo fondiario;
· Pignoramento immobiliare trascritto in data 00.00.0000 al n. 0000 R.P., a favore della Banca…………………………………………..;
5.1.8-LOTTO 1:  DIRITTO DI PRELAZIONE
Non risulta allo scrivente diritto di prelazione dello Stato.     

5.1.9-LOTTO 1: ATTI DI PROVENIENZA DEI BENI
I beni di cui al lotto 1 hanno la seguente provenienza:

· L’immobile e’ stata acquistato a seguito di atto Dottor Notaio ……………………………….. del 00.00.0000 al rep. 0000, trascritto in Reggio Emilia al n RP 0000 del 00.00.0000.

@  @  @
   6– ALTRE OSSERVAZIONI
Risultano sull’alloggio spese condominiali insolute come da bilancio approvato alla data del 00.00.0000 per euro 0.000,00;  le spese di preventivo 0000 approvato ammontano ad euro 000,00.  Si allegano gli atti ricevuti dall’amministratore di condominio.

           7– Allegati

7.1.
corografia e mappa catastale lotto 1 
7.2.
visure catastali  lotto 1
7.3.
planimetrie catastali lotto 1 
7.4.
tavole autorizzative comunali

7.5.
comunicazione inizio operazioni peritali agli interessati
7.6.
atto di pignoramento immobiliare
7.7.
atto di provenienza dei beni
7.8. 
copia certificato sostitutivo notarile  - stato civile -liberatoria 
7.9.
allegato b,d  lotto 1 - 
      7.10.
cd rom contenente la perizia, copia degli allegati e
                 
documentazione fotografica
Confidando d’aver operato al meglio della mia professionalità ed esperienza, rimango a disposizione per ogni qualsiasi spiegazione o richiesta d’integrazione di quanto fin qui svolto.  Tanto doveva il sottoscritto ad evasione dell'incarico ricevuto.

Reggio Emilia, li'  00.00.0000
L’AUSILIARIO DEL CUSTODE GIUDIZIALE
__________________________________________

geom. Mario Rossi
� Vedi allegato 7.3.


� Definizioni del DPR 23/03/1998 n. 138 A1: abitazione di tipo signorile – A/2: abitazioni di tipo civile – A/3: abitazioni di tipo economico – A/4: abitazioni di tipo popolare – A/5: abitazioni di tipo ultrapopolare – A/6: Abitazioni di tipo rurale – A/7: abitazioni in villini – A/8: abitazioni in ville – A/9: castelli, palazzi di eminenti pregi artistici o storici – A/10: uffici e studi privati – A/11: abitazioni o alloggi tipici dei luoghi. B/1: collegi e convitti, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari, caserme – B/2: case di cura e ospedali – B/3: prigioni e riformatori –  B/4: uffici pubblici – B/5: scuole, laboratori scientifici – B/6: biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie che non hanno sede in edifici della categoria A/9 – B/7: cappelle ed oratori non destinati all’esercizio pubblico del culto – B/8: magazzini sotterranei per depositi di derrate – C/1: negozi e botteghe – C/2: magazzini e locali di deposito – C/3: laboratori per arti e mestieri – C/4: fabbricati e locali per esercizi sportivi – C/5: stabilimenti balneari e di acque curative – C/6: stalle, scuderie, rimesse, autorimesse – C/7: tettoie chiuse o aperte –IMMOBILI A DESTINAZIONE SPECIALE D/1: opifici – D/2: alberghi, villaggi turistici, pensioni – D/3: teatri, cinematografi, arene, discoteche, parchi giochi,  sale per concerti e spettacoli e simili – D/4: case di cura e ospedali – D/5: istituto di credito, cambio e assicurazione – D/6: fabbricati e locali per esercizi sportivi – D/7: fabbricati costruiti o adattati per le loro speciali esigenze di una attività industriale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicale trasformazione – D/8: fabbricati costruiti o adattati per le loro speciali esigenze di una attività commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicale trasformazione (supermercati) – D/9: edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo, ponti privati soggetti a pedaggio – D/10: unità strumentali a servizio dell’azienda agricola – IMMOBILI A DESTINAZIONE PARTICOLARE: E/1: stazioni per servizi di trasporto terrestri, marittimi, aerei – E/2: ponti comunali e provinciali soggetti a pedaggio – E/3: costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche – E/4: recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche (mercati, posteggio bestiame) – E/5: fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze – E/6: fari, semafori, torri per rendere pubblico l’orologio comunale – E/7: fabbricati destinati all’esercizio pubblico dei culti – E/8: fabbricati e costruzioni nei cimiteri, esclusi colombari, i sepolcri e le tombe di famiglia – E/9: edifici a destinazione speciale non compresi nelle categorie precedenti (comprese discariche RSU gestite senza redditualità) – IMMOBILI SENZA RENDITA CATASTALE: F/1: area urbana – F/2: unità collabenti – F/3: unità in corso di costruzione – F/4: unità in corso di definizione – F/5: lastrico solare.


� Le metrature indicate, da ritenersi indicative e riportate al solo scopo di fare individuare la consistenza si riferiscono alle superfici commerciali comprensive dei muri. 


� La superficie commerciale dell’immobile è formata dalle seguenti voci:


intera superficie utile lorda (SU) dei locali principali, compresi i muri perimetrali misurati al 100% ed i muri di divisione al 50% della loro superficie effettiva


60% della superficie accessoria quando questa è rifinita impiantisticamente con le stesse caratteristiche dei locali di SU ma priva dei requisiti di abitabilità o usabilità


40% delle logge e/o verande coperte aventi superficie fino a 10 mq (20% per la parte eccedente i 10 mq)


30% dei balconi e/o terrazze scoperte aventi superficie fino a 10 mq (15% per la parte eccedente i 10 mq)


25% di cantine, accessori e soffitte con altezza media superiore a cm. 200


15% di cantine, accessori e soffitte con altezza media inferiore a cm. 200


l’area cortiliva esclusiva viene valutata nella sua superficie e stimata a parte


l’area cortiliva comune viene sempre considerata compresa nel valore del fabbricato, indipendentemente dalla sua superficie


le autorimesse e i posti auto vengono stimati a corpo
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